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LAUSUNTO ”"ASUKKAIDEN SOSIAALISEN ASUMISEN OSUUSKUNTAMALLI” -
SELVITYSRAPORTISTA

Oikeusministerio lausuu selvitysraportista seuraavan.

Yleista

Asunto-osakeyhti6-, osuuskunta- ja muun yhteisélainsdadannon kehitta-
misestd vastaavaa oikeusministeri6ta ei ole kuultu selvitysraportin laati-
misen yhteydessa.

Kansainvilinen vertailu

Arvioitaessa selvitysraportissa kuvailtujen muiden maiden asunto-
osuuskuntamallien tarpeellisuutta Suomessa on otettava huomioon, etti
ndiden maiden kdytantéihin vaikuttaa olennaisesti se, etti niissa ei ole
asunto-osakeyhti6ta vastaavaa asumisyhteisémuotoa, joka on ainutlaa-
tuinen maailmassa. Muissa maissa kerrostalojenkin yksittidiset omis-
tusasunnot ovat itsendisia kiinteist6ja, kiinteistorekisteriyksikoita. Naissa
maissa huoneistojen omistajien yhteistd, kerrostalon tms. rakenteisiin ja
laitteisiin liittyvaa yllapitoa varten rakennuksessa on erillinen yhdistys- tai
osuuskuntamuotoinen yhteiso, jonka jasenind ovat rakennuksen ”huo-
neisto-kiinteist6jen” omistajat.

Suomalainen asunto-osuuskuntakdytanté ja sen arviointi

My6s Suomessa perustettiin 1970-luvulle asti vahiisessd maarin asunto-
osuuskuntia, joita on nyt kaupparekisterissa 111 kappaletta. Vain kaksi
nykyisistd asunto-osuuskunnista on perustettu 2000-fuvulla (uusin on
2010 Sakyldssa perustettu Asunto-osuuskunta Rauhanmaja). Lakanneita
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asunto-osuuskunta on 156, joista 151 on lakannut ennen 1.4.2001. Osa
niistd on muutettu asunto-osakeyhtidiksi.

Asunto-osuuskuntamuotoisen asumisyhteison merkittavimmat puutteet
liittyivit asunto-osuuksien vakuuskayttoon, silld rahoituslaitokset karsas-
tivat asunto-osuuskuntamuotoa. Silloisen osuuskuntalainsdadannén (vuo-
den 1954 osuuskuntalaki) mukaan asunto-osuuden hankkimiseen, osuus-
oikeuksien siilyttamiseen ja ddnioikeuden tuottavan jasenyyden saami-
seen vaadittiin aina osuuskunnan suostumus eli osuuskunnan hallitus
saattoi jaisenhakemusta ja osuuden siirtoehtoja harkitessaan kaytanndssi
ottaa kantaa mm. osuuden luovutushinnan ”sopivuuteen”. Jos hallitus
hylkasi hakemuksen, osuuden ostaja ja jaseneksi pyrkinyt oli (ja on yleen-
sa edelleen) oikeutettu vain osuusmaksun eli osuuden nimellisarvon pa-
lautukseen eli ostajalla on riski huoneiston kdyvan arvon mukaisen kaup-
pahinnan ja osuuden nimellishinnan erotuksen menettdmisesta. Tallaiset
ehdot rajoittavat olennaisesti kiinnostusta asunto-osuuskauppoihin ja nii-
den rahoitukseen esim. markkinoilla, joilla on voimakas inflaatio (1950-
1990-luvut) ja asuntojen hintoja nostavaa asuntokysyntda (kaupungistu-
minen 1960-luvulta ldhtien).

Periaatteessa edelld mainitut ehdot kokonaan estavat sen, etta osuus-
asunnon omistaja voisi saada asunnon arvonnousua hyvdkseen asunnon
vaihtotilanteessa. Tima vaikeuttaa olennaisesti asunnon vaihtamista. Ra-
portissa kaavaillun kaltaisissa osuusasunnoissa asuvien asunnontarve
muuttuu samalla tavalla kuin muissa asuntotyypeissa asuvien kohdalla.
Osuusasunnot olisivat varmuudella pitkédn aikaa vdhainen osa koko asun-
tokannasta ja -tarjonnasta, minka vuoksi edelld mainittuihin osuus-
asunnon vaihdannan rajoituksiin on kiinnitettava niiden ansaitsema huo-
mio, kun harkitaan raportissa ehdotetun sosiaalisen asumisen mallin to-
teutusta.

Kaytanndssa raportissa ehdotettu osuusasuntojen hinnoittelu saattaisi
johtaa asuntomarkkinoiden hinnoittelun avoimuuden ja asuntokaupasta
saatavien verotulojen kannalta ongelmallisen kaksoishinnoittelun yleisty-
miseen ainakin suosituilla kasvavilla alueilla. Tiettavasti esimerkiksi Ruot-
sissa on ollut tavallista maksaa virallisen, mm. asumisyhteisélle ilmoitetun,
kauppahinnan lisaksi muuta, alueen vastaavien asuntojen arvonnousua ja
kysyntdi huomioon ottavaa korvausta kaupan aikaan saamiseksi (esim.
asumisoikeusasunnot).

Osuuskuntamuotoisen asumisyhteison ja asunto-osakeyhtion vertailu
Kaytannossa asunto-osakeyhtitlaki on niin joustava, ettd sen puitteissa
voidaan yhti6jarjestysmaarayksilla toteuttaa jo nyt padosa raportissa ta-
voiteltavina pidetyistd asunto-osuuskunnan erityispiirteista. Yhtiojarjes-
tyksessd voidaan esimerkiksi maarata, etta jokainen osakehuoneisto tuot-
taa yhden danen (huoneiston koosta riippumatta). Hallintomalli ja vas-
tuunjako osakkaiden ja yhtion kesken voidaan muutenkin yhtidjarjestyk-



sessa madritelld kaavaillun osuuskuntamallin mukaiseksi, jos niin halu-
taan. Yhtidjarjestyksen vastikeperusteissa voidaan paremmin ottaa huo-
mioon talon rakenteiden ja laitteiden uusimisen ja kunnossapidon todel-
listen hy6tyjen ja kustannusten jakautuminen osakkaiden kesken. Yhtis-
jarjestykseen otettavalla lunastuslausekkeella voidaan vaikuttaa my®és sii-
hen, miten osakehuoneiston arvonnousu jakautuu asunnon myyjin ja yh-
tion kesken.

Miksi téllaista asunto-osakeyhtididen yhtidjarjestyskaytiantda ei ole synty-
nyt? Kdytanndssa 70% uusista asunto-osakeyhtidistd on rakennusliikkei-
den perustamia. Asunto-osakeyhtididen yhtitjarjestykset ja niihin liittyvat
muut kdytannot ovat padosin rakennusliikkeiden, rakennuttajien seka nii-
ta ja osakkeiden ostajia rahoittavien rahoituslaitosten muotoilemia. Yhtio-
jarjestyskdytanndssa on ensisijassa otettu huomioon rakennusliikkeiden,
rakennuttajien ja rahoittajien sen hetkiset omat, rakentamisvaiheen ra-
hoitukseen ja osakemyyntiin liittyvat tarpeet. Mainituilla tahoilla ei ole ta-
hdn asti ollut tarvetta kehittaa sellaisia yhtidjarjestyskaytintoja, joissa olisi
otettu huomioon erilaisten ostajakuntien muuttuvat tarpeet osakehuo-
neistojen omistuksen ja rakennuksen elinkaaren aikana. Viimeksi mainitut
tarpeet voivat liittya esimerkiksi yhteisen ja yksityisen maérittelyyn ra-
kennuksen ja asukas/osakasyhteison sisalla (esim. kunnossapitovastuun ja
muutostydoikeuden jakautuminen, huoneistojen kayttotarkoitukset),
osakkaiden pdatoksentekoperiaatteisiin (yksi dani/huoneisto mukaan lu-
kien), hallintomalliin, rakennuksen yllapito- ym. kustannusten jakoperiaat-
teisiin (yhtidvastikeperusteet), osakehuoneistojen (osakkeiden) luovutus-
ja vakuuskaytén perusteisiin jne.

Karjistden voi sanoa, ettd lyhyt, yleisluonteinen ja standardoitu yhti6jar-
jestys on voinut myds helpottaa asunto-osakkeiden myyntia suurelle ylei-
s6lle verrattuna sellaisiin yhtijdrjestyksiin, joissa olisi yksityiskohtaisem-
min nostettu esiin rakennuksen ja osakeomistuksen elinkaaren aikana
my&hemmin ilmenevat, osakkaiden kannalta merkittavat tilanteet. Aiem-
min kdytettyjen mallien kdytto vahentaa tietenkin myds rakentajan ja ra-
kennuttajan sopimuskustannuksia.

Tahan asti mikdan taho ei ole ottanut tehtavakseen laatia ja saattaa ylei-
son saatavilla sellaisia asunto-osakeyhtididen yhtidjdrjestys- ym. malleja,
jotka olisi muotoiltu erilaisten asukasomistajaryhmien tarpeista ldhtien
esimerkiksi selvitysraportissa ehdotetuin tavoin. Téllaisten yhtidjarjestys-
mallien syntymisen edistiminen voisi sopia erinomaisesti ymparistéminis-
teridn toimialalle.

Lopuksi

Oikeusministerion mielesta ei ole esitetty tarvetta kokonaan uuden asun-
to-osuuskuntamuodon luomiseen. Tarvittaessa voidaan selvittda asunto-
osakeyhti6lain muuttamista sopimusvapautta laajentaen siten, ettd yhtio-
jarjestysmaardyksilla voidaan toteuttaa vield pidemmalle myds sosiaalisen



asumisen malleissa kysyttyja ratkaisuja varsinkin uusien asunto-
osakeyhtididen kohdalla (esim. ddni/osakas ja yhtion suostumus osakkei-
den hankkimiseen/luovuttamiseen eli ns. suostumuslauseke).

Oikeusministerié muistuttaa lausuntopalvelu.fi -sivustosta ja suosittelee,
ettd myds ympdristoministerio kayttaisi palvelua lausuntoja vastaisuudes-
sa pyytdessaan.

Oikeusministerid suosittelee, ettd ehdotuksesta pyydetddn lausunto myos
Patentti- ja rekisterihallitukselta, jolla kaupparekisterin pitdjana on laaja ja
syvillinen tietimys asunto-osakeyhtididen, asunto-osuuskuntien ja mui-
den asumisyhteiséjen perustamisesta ja rekisteréinnista.
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